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摘要 
随着经济发展与人民生活水平的提高，国民的旅游休闲意识也在转换和提升。
综观近年来土地综合开发领域的形势，不难发现：旅游综合体已经成为当前许多政
府机构引导区域开发、旅游集团进行旅游开发、地产企业创新地产开发的新模式。
这一趋势，在未来很长一段时间内必将作为旅游休闲产业的主流。这其中旅游与具
有中国特色相关产业（比如农业、体育、历史文化等）的联动发展，这更是中国旅
游产业转型、中国地产开发创新的方向，更重要的是政府引导区域升级的方向。由
此，为更好的顺应市场需求、创造更大的综合效益，政府机构、地产企业、旅游企
业、商业运营企业，在区域综合开发项目上，都越来越多的指向了“旅游综合体”
这一全新模式。 
千岛湖十八坞现代农业旅游综合体项目，定位于千岛湖首个生态产业小镇，以
现代生态农业观光度假为主题，以产业链运作为导向，依托山水资源，打造现代生
态农业乡村旅居目的地。正是基于两大背景：其一是休闲时代的到来与经济能力的
提高使得市场休闲需求模式，从单一观光向多元休闲转变；其二是旅游休闲与现代
农业的结合具有强大的产业提升、产业融合与区域带动作用，能够最终促进区域大
发展。 
本文的现代农业旅游综合体项目是基于千岛湖当地农林渔业、自然山水环境、
主题户外休闲文化、文创商业、民宿和酒店等资源，同时以吸收台湾等地区在地农
业的成熟业态和专家体系，不再是单纯的投入式建设或者单一的房地产开发思维，
真正以打通产业链的模式进行美丽乡村建设的示范性探索，最终实现吸引游客深度
消费，促进当地旅游休闲及农业发展。 
本文从现代农业旅游综合体和商业模式的概念出发，首先分析现代农业旅游综
合体的特点，然后以千岛湖十八坞现代农业旅游综合体项目为例，结合千岛湖旅游
资源优势、政府政策、土地自然资源利用等方面，分析项目开发的可行性研究，以
期为现代农业旅游综合体的推广提供借鉴。 
 
关键词：千岛湖；旅游综合体；现代农业；特色小镇 
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Abstract 
Recently, Chinese people’s ideology on tourism and leisure entertainment has been 
converted and upgraded with the economic development and living standard 
improvement. A new mode, which is to build the tourism complex, is easy to be noticed 
in projects of innovative real estate enterprises, tourism groups and local governments. 
This trend should be the main stream in the tourism and leisure industry in a long period 
of time. A mutual development with other relating industries, such as agriculture, sports, 
culture, and so on, indicates the direction of the future of real estate innovation, 
transformation of tourism and more important the regional upgrading led by government. 
Therefore,more projects of comprehensive regional development, raised by local 
governments, real estate enterprises, tourism groups and business management enterprises, 
point to the new mode “tourism complex”, in order to comply with market requirements 
and create greater integrated benefits.           
 
The Shibawu Modern Agricultural and Tourism Complex is located at the first 
eco-industry town in Qiandao Lake area. Based on local landscape resources, A modern 
Eco-agriculture countryside tour and living destination is to be constructed with the 
subject of Eco-Agriculture sightseeing and orientation of whole industry chain operation. 
There are two backgrounds: firstly, the mode changes from simple sightseeing to diverse 
leisure entertainments with the coming of the leisure industry times and economic 
development; secondly, The combination of leisure tourism and modern agriculture have 
the strong powder to upgrade, integrate and motivate various industries, and finally 
enhance the comprehensive regional developments. 
The modern agriculture and tourism complex project in this article is based on local 
resources of agriculture, forest, fishing, landscape, outdoor leisure, cultural and creative 
business, hostels and hotels. We absorb the mature agricultural industry mode and 
specialist system in other areas, such as Taiwan, to link whole industry chain and to 
explore an exemplary beautiful rural reconstruction . It is different from simple 
investment or real estate development mode. The leisure industry and agriculture 
upgrading will be realized to attract deep consumption of tourists.  
Starting from the concept of modern agriculture/tourism complex and the relating 
business mode, this article analyzes characters of the complex, then takes the example of 
the Shibawu modern agriculture and tourism complex, combines advantages of tour 
resources, natural resources, policy, etc., to performs the feasible research. We hope to 
establish a format for the promotion of modern agriculture and tourism complex.  
 
Key words: tourism complex, modern agriculture, characteristic towns. 
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第一章 绪论 
第一节 项目的提出背景 
本文所陈述的对象是千岛湖十八坞现代农业旅游综合体（以下简称本项目），
位于千岛湖风景区内，行政隶属于淳安县汾口镇，是集家庭式休闲旅游、观光农
业体验、特色小镇产业于一体的大型生态农业旅游开发项目。项目占地 5000 余
亩，其中 3380 亩为自然风貌和生态保护用地，生态环境优越，自然景观资源丰
富多样，山、湖、田、谷构成了不同视觉的景观体验；基地内包含原千岛湖种鱼
苗基地、龙脑樟和芦荟种植基地，农渔林业产业基础深厚。 
千岛湖主体湖区的陆地多为陡峭的山地，用地条件局促且缺少发展的纵深，
这一场地地貌特征一定程度上限制了千岛湖的发展；而本项目基地位于湖区西南
端库尾区，拥有千岛湖中心湖区少见的同时具有山林、湖畔、田园、渔场、驿站
的地形地貌；项目基地的整体地貌保持了建库前的特征，山形柔和绵延，山间有
平缓开阔的谷底，可以发展中心湖区难以展开的项目，有助于丰富整个千岛湖区
域的竞争力。本项目的设想是打造成一个以度假物业开发、旅游休闲以打通农业
产业链的模式进行美丽乡村建设为核心特色的旅游综合特色小镇。 
从项目所处的时代背景来看，服务经济的加速发展已经成为全球经济发展的
新态势。目前国际发达国家的服务业的 GDP 占比已经超过 70%，发展中国家也普
遍加速实现向服务经济的转型。在国内，经济新常态更注重创新驱动和集约发展，
伴随着经济发展和居民收入提高，我国已全面进入休闲旅游时代，需求多元化趋
势更加明显。 
淳安县经济发展总体水平要低于杭州其他县市，经济基础和产业基础相对较
为薄弱，是杭州市四县市中唯一一个产业结构以第三产业为主导的县市，旅游产
业成为带动经济发展的龙头。 
1982 年至今，二十多年来，千岛湖风景旅游事业一步一辉煌，在经历了多
个不同的发展阶段后，不断壮大旅游产业规模，在国内外具有极高的品牌知名度，
成为了国内湖泊旅游的典范。[1] 
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1、起步阶段（1982 年-1991 年）：这一时期，作为全国首批 44 个国家级重
点风景名胜区之一，千岛湖开发建设了一系列小规模景点，比如蛇岛、鸟岛、名
犬岛等，同时建设了了比如千岛湖一号游船、新安江旅游服务公司、鱼味馆宾馆
等接待设施。总体而言，在这一时期，千岛湖的旅游行业投资规模小、配套低端、
管理服务初级。 
2、壮大阶段（1992 年-1997 年）：国家旅游局确定“西湖——千岛湖——黄
山”为黄金旅游线。截止 1997 年底，千岛湖共开发景点 23 个、游船 58 艘、宾
馆饭店 28 家、旅行社 15 家，进入发展的“快车道”。快速扩张主要体现在数量
及内容要素上，但管理经营较为粗放。 
3、提高阶段（1998 年-2001 年）：1998 年确立了旅游业作为全县主导产业
的地位，千岛湖获得了国家首批 AAAA 级旅游区称号，旅游环境大为改观，旅游
经营管理体制开始健全，实行了景区一票制，成立了景区综合管理处进行统一管
理，形成了一批较高品位的景点。这个阶段级实现了千岛湖旅游产业从量的扩张
到质的提升。 
4、转型阶段（2002 至今）：定位升级为国际湖泊型风景区，以观光旅游、
休闲度假、会展休闲为主要功能， 同时由湖区为主向湖周及乡村延伸转变，从
短线市场为主转向长线及境外市场，出台了一系列优惠政策来促进中高档的度假
设施和旅游商品发展。目前千岛湖旅游已经成为国内外知名的旅游品牌，是杭州
和浙江旅游的主打品牌之一。 
千岛湖旅游热度持续升高，但从整体上来看，虽然世界知名，旅游产品总体
上却仍然比较单一，属于传统旅游开发模式，产品开发缺乏深度和创新，从而导
致淳安旅游增速放缓。目前的千岛湖旅游市场，无论是市场营销队伍、经营水平、
服务意识和内容丰富度，仍处于初级水平，缺乏具有鲜明差异化的特色业态，远
不能满足市场需求，更不用说创造新的市场需求。在目前这种市场时机下，应该
说具有良好的商机。 
与此同时，随着全国和浙江省的经济进一步升级需求，特色小镇、美丽乡村、
互联网+等市场模式成为了新一轮的乡村经济开发的主题，在这样的背景下，淳
安县旅游经济也亟待进一步升级。目前淳安旅游产业正在努力转向休闲与观光并
重，形成观光、休闲、度假、康体、养生、乡村体验等深度旅游多元化发展的局
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